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Detaljplan for del av
KVARTERET GULLON
Centrala Staden

16N ANTAGANDEHANDLING

HANDLINGAR:
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Plankarta med bestammelser
Planbeskrivning
Samradsredogorelse
Granskningsutlatande
Granskningsutlatande 2
Gestaltningsprogram Samhallsbyggnadsforvaltningen, Plankontoret,
juni 2020

Ovriga handlingar/utredningar:

Grundkarta

Fastighetsforteckning

Miljéteknisk riskbeddémning Structor Miljo Vast AB, mars, 2017
Dagvattenutredning AF-Infrastructure AB, 2019-09-13

BAKGRUND

Intresset fran fastighetsédgare och exploatorer att bygga i centrum &r just nu stort. | kvarteret Gullon
pagar fortatning sedan ett antal ar tillbaka. | inledningsskedet av detaljplaneprocessent for del
av kvarteret Gullon fick samhallsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att gora ett pilotprojekt for ett
kvarter i centrala staden for att studera olika fortatningsmojligheter samtidigt som studerar andra
gemensamma fragor for kvarteret studerades. Pilotprojektet utgor ett underlag for att definiera
riktlinjer for utveckling och fortatning av andra kvarter i centrala staden. Infér uppstarten av uppdraget
bjods samtliga fastighetsagare in till en dialogprocess for att diskutera vilka mervarden en detaljplan for
kvarteret skulle kunnainnebara for var och en avdem. En tidig dialog mellan fastighetsagarnaikvarteret
starker mojligheterna till genomférande av de fragor som hanteras i detaljplanen och minskar risken
for overklaganden. Diskussionerna som hélls med fastighetsagarna i kvarteret ledde bl a till att en god
helhetsbild av kvarterets utveckling skapades, bade for fastighetsdgarna och staden. Fragestallningar
som har tagits upp gemensamt ar relationen mellan kvarterets bebyggelse och gaturummet,
materialhantering, mojligheterna till att skapa gemensamma grona innergardar, ljusstudier, sociala
fragor kopplade till fortatningeno s v.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att utreda méjligheten till fortatning av ett kvarteri centrala Trollhattan. Inom
de centrala delarna av Trollhattan ska enligt OP 2013 ca 2 300 nya ldgenheter byggas fram till 2030. Den
foreslagna utvecklingen av planomradet ar ett led i denna fortatning. Parkeringsgaraget pa fastigheten
Gullon 10 ska ersattas pa annan plats och den befintliga byggnaden ska rivas. Ett nytt gatuhus i sex
vaningar foreslas mot Kungsgatan. Inne pa garden foreslas ett lagre gardshus. Bada byggnaderna &r
flerbostadshus. Staden har en ambition att skapa en mer attraktiv och trygg stadsmiljo genom att fler
verksamheter och entréer ska placeras mot gatan. Verksamheter ska darfoér mojliggéras i bottenvaning
mot Kungsgatan.
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PLANFORFARANDE

Detaljplanen handldggs med utdkat forfarande i enlighet med 5 kap. 7§ plan- och bygglagen (PBL
2010:900). Markanvandningen &r forenlig med oversiktsplanen men beddms vara av betydande intresse
for allméanheten eller i évrigt av stort intresse.

Antagande av detaljplanen foreslas ske i kommunstyrelsen.

PLANDATA

Lagesbestamning, areal och avgransning

Planomradet ar beldget i den sddra delen av centrum och omfattar cirka en tredjedel av kvarteret
Gullon. Totalt omfattas tre fastigheter av planférslaget. Avstandet till Drottningtorget ar ca 240 m och
till resecentrum ar det ca 1250 m, se kartbild nedan.

Planomradet omfattar knappt 0,4 hektar. Hela planomradet utgors av kvartersmark och kommer att
planlaggas for bostader med mojlighet till verksamheter och/eller handel i bottenplan. Inom planomradet
tillkommer 43 nya lagenheter.

Markdgoférhallanden
Samtliga fastigheter ar privatagda. Trollhattans Stad har tidigare agt Gullon 10 men har innan antagande

markanvisat fastigheten till privat exploator.
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centrum och Drottningtorget.
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FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

Enligt 2 kap. plan- och bygglagen ska hansyn tas bade till allménna och enskilda intressen vid prévningen
av lampligheten av foreslagen planlaggning. Bestammelserna om hushalining med mark- och
vattenomraden i 3 och 4 kap. miljcbalken (1998:808) ska tillampas.

Sammantaget bedoms detaljplanen vara forenlig med en fran allman synpunkt Iamplig anvandning av
mark- och vattenresurser enligt 3 kap. miljobalken.

UNDERSOKNING AV MILJUOPAVERKAN

Vid upprattande eller andring av detaljplan ska kommunen undersdka om planens genomforande kan
antas medféra betydande miljopaverkan, i enlighet med 6 kap. 5 § miljobalken. Om genomférandet av
planen kan antas medféra en betydande miljopaverkan ska en strategisk miljobeddmning genomféras.

Under framtagandet av aktuellt planférslag har en undersékning av miljopaverkan gjorts for att bedéma
om planen kan antas medféra betydande miljopaverkan.

| denna detaljplan finns foljande skal till att inte ga vidare med en miljdbedémning och
miljokonsekvensbeskrivning:

«  Ettgenomférande av detaljplanen paverkar inte Natura 2000-omrade

. Ett genomforande av detaljplanen paverkar inte negativt de nationella eller regionala miljo- och
folkhalsomalen.

. Det som foreslas kommer inte att medféra en betydande paverkan pa miljon, manniskors halsa
och sékerhet eller hushallningen med mark, vatten eller andra resurser

«  Detaljplanen foljer intentionernai Trollhdttans 6versiktsplan

Stallningstagande

Mot bakgrund av ovanstdende stallningstaganden beddms detaljplanens genomférande inte medfora
risk for betydande miljopaverkan. En miljobeddémning av planen behdver darmed inte genomforas och
behov av att uppratta en séarskild miljokonsekvensbeskrivning finns inte. Bedémningen har samratts
med lansstyrelsen som delar kommunens uppfattning.

MILJOMAL

Riksdagen har faststallt 16 dvergripande miljomal for Sverige. Malen beskriver de kvaliteter som var miljo
och vara gemensamma natur- och kulturresurser maste ha for att vara ekologiskt hallbara pa sikt.

Lansstyrelsen och Skogsstyrelsen har tagit fram ett regionalt atgardsprogram for miljomalen 2017-2020
i Vastra Gotaland. | &tgardsprogrammet fokuserar man pa fyra utmaningar for Vastra Gotalandsregionen
for att skapa battre forutsattningar for miljon. Inom varje utmaning finns dtgarder for lokala och regionala
aktorer for att na de regionala miljomalen. For detaljplanen for kvarteret Gullon &r foljande utmaningar
och atgarder aktuella:

Minskad klimatpaverkan och ren luft

. Gang- och cykelavstand till centrum, service, arbetsplatser, skolor med mera samt bra narhet till
kollektiva transportmedel ger forutsattningar for minskat trafikarbete.

«  Aktiva atgarder fran byggherren for att minska de boendes bilberoende.

«  Fortatning av staden inom redan ianspraktagna bebyggelseomraden

Befintliga system och investeringar avseende gatunat, kollektivtrafik med mera utnyttjas val.

«  God kollektivtrafikforsorjning, goda GC-forbindelser, narhet till centrum, skolor, service och
fritidsaktiviteter med mera kan bidra till ett minskat bildkande.
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Hallbar anvandning av vattenmiljéer
«  Goddagvattenhantering bidrar till att minska fororeningar i sjdar och vattendrag.

God boendemiljo och hallbar konsumtion
«  Utveckla tatorters gronomraden genom att tillskapa grona gardar inom planomradet.

Sammanfattningsvis bedéms den foreslagna utbyggnaden kunna ge en positiv effekt pa de regionala
utmaningarna for miljomalen inom de tre redovisade omradena.

AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

Riksintressen, 3 kap Miljobalken

Trollhattan-Vanersborgs flygplats som ligger i Maloga ar ett sa kallat riksintresse for flygtrafik enligt
3 kap. 8 § miljobalken. Planomradet berdrs av influensomrade fran detta riksintresse, vilket innebar
begransningar av byggnadshdjder for att flygsédkerheten inte ska aventyras. Planens genomfdrande
beddms inte paverka riksintresset for flygtrafik.

Planomradet omfattas av riksintresse for totalférsvarets militara del enligt 3 kap. 9 § miljobalken -
Hinderfritt omrade kring Satenas flottiljflygplats. Riksintresset innebar stoppomrade for hdga objekt,
inom sammanhallen bebyggelse 45 meter. Planens genomforande beddms inte paverka riksintresset
for totalforsvaret.

Planens genomforande beddms inte paverka riksintresset for flygtrafik eller riksintresse for
totalforsvaret. Planomradet berors dven av riksintresset for sjofart Vanern - Gota alv/Trollhatte kanal (3
kap 88).

Gota alvomradet utgor dessutom riksintresse for kulturminnesvard samt friluftsliv.

Det som foreslas i detaljplanen bedéms inte paverka nagot av ovan namnda riksintressen.

MiljOkvalitetsnormer, 5 kap Miljobalken

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter i miljobalken om viss lagsta miljokvalitet for mark, vatten, luft eller
miljon i 6vrigt inom ett geografiskt omrade. Miljokvalitetsnormerna omfattar bland annat féroreningar i
utomhusluft, olika parametrar i fisk- och musselvatten samt omgivningsbuller.

Det finns idag inga indikationer pa att gallande miljokvalitetsnormer Gverskrids eller riskerar att
dverskridas inom omraden som kan komma att berdras eller paverkas av aktuell planlaggning.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Trollhattans éversiktsplan OP 2013 - Plats for framtiden antogs av kommunfullmaktige 2014-02-10. Den
fokuserar pa att forverkliga tre stora mal for Trollhattans Stad. Férst och framst ska Trollhattan byggas
for alla, vilket ar 6versiktsplanens évergripande mal. Den ska aven skapa forutsattningar for att uppfylla
Stadens vision om Trollhattan som en stolt och innovativ stad med plats for framtiden. Slutligen har
Staden ett mal om att vi ar 2030 ska ha vuxit till ca 70 000 Trollhattebor. Enligt 6versiktsplanen ska hela
Trollhattan utvecklas och byggas tatare. Idag finns manga platser runt om i staden som kan utnyttjas
pa ett battre och mer effektivt sétt, och ett storre fokus ska ldggas pa att fortata och utveckla redan
ianspraktagen mark.

Planforslaget beddms vara forenligt med dversiktsplanens intentioner.

OP 2013 innehéller nio olika strategier for att uppn& malen, av vilka detaljplanen fér Kvarteret Gullén bl a
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paverkar foljande:

Bebyggelseutveckling for en blandad, attraktiv och sammankopplad stad

- krav pa arkitektur och gestaltning av hog nationell kvalitet

- aldre bebyggelse ska utvecklas tillsammans med ny bebyggelse

- skapa ett levande Trollhattan genom att fortata centrum

- ny bebyggelse anpassas till existerande bebyggelse i struktur och skala, men ges ett
modernt uttryck

-inbjudande och 6ppna bottenvaningar, med kommersiella funktioner Iangs de viktigaste
straken

- gronytor maste klara ett storre antal besdkande och ett ¢kat slitage

Planforslaget beddms vara forenligt med dversiktsplanens intentioner.

Kulturmiljoprogram

Bebyggelseninom kvarteret Gullon finns inte upptagen i Trollhattans kulturmiljdprogram
fran 1992.En inventering av kulturhistoriskt vardefull bebyggelse gjordes 2014. | denna
bedéms Gullén 8 ha ett kulturhistoriskt varde, se vidare under rubriken Kulturmiljé pa
sidan 13.

Energiplan

| 6versiktsplanen h@nvisastillkommunens energiplan nar det galler mojligheten till kollektiv uppvarmning
baserad pa fornyelsebar energi. En energiplan for Trollhdttans kommun antogs av kommunfullméaktige
2018-06-25. Denna hanvisar till tidigare energiplaner vad galler sarskilda bestammelser avseende
uppvarmning. Energiplanen redovisar att “Trollhattans Stad ska i sin planering strava efter en sadan
utformning och lokalisering av bostader, verksamheter och service att forutsattningar skapas for en
effektiv energiférsorjning och energianvandning”.

| energiplanen fran 1994 redovisades inforandet av en sérskild detaljplanebestammelse med innebérden
att uppvarmning endast far ske med fjarrvarme eller lokalt, miljovanligt producerad varme. Byggnader
med hdgst 500 kvm bruttoarea undantogs. Formuleringen “lokalt miljovanligt producerad varme” har
i senare beslut (KF februari 2010) &ndrats till "annan miljéanpassad varme”. Da planbestammelsen ej
har stdd i plan- och bygglagen och darmed inte ar tillampbar infors ingen bestammelse i plankartan om
sarskild uppvarmning.

Géllande detaljplaner
Planomradet berors av féljande stadsplaner och detaljplaner:
S:1-1949-1953, S:111-1954, S:X1-1952, S:XI11-1953, S:VI-1959, S:11-1984 samt D:8-2008.

Samtliga stads- och detaljplaner innehaller byggratter for flerbostadshus, verksamheter och i viss man
parkering. Kvarteret i sin helhet utgors av kvartersmark.

Soder om planomradet ligger kvarteret Pilen, for vilken géller stadsplan for kvarteret Gullon och Pilen,
S:X11-1953.

Ovanstdende stadsplaner och detaljplaner saknar genomférandetid men galler tills de upphavs eller
ersatts med en ny detaljplan enligt PBL.

Planomradet omfattas dven av en detaljplan AD2-2017 vars genomférandetid inte har gatt ut. Fér att
andra denna detaljplan kravs antingen att berdrda fastighetsdgare medger aktuell andring eller att
en detaljplaneédndring ar nddvandig pa grund av nya forhallanden av stor allman vikt, vilka inte kunnat
forutsesvid planlaggningen. | det aktuellafallet &r skélet att gdra en detaljplanedndring att gemensamma
anlaggningar for planomradet kommer att bildas i samband med detaljplanens genomférande, dels

ANTAGANDEHANDLING
7(26)



att det foreslagna parkeringshuset inom
planomradet delvis ligger pa fastigheten
Gullon 8 och delvis pa fastigheten Gullon 10.

Fastighetsplan y
Planomradet omfattas av fastighetsplan |
1581K-T:1/1906, med beslutsdatum 1906-12-22.
I samband med att detaljplanen antas upphéavs
fastighetsplanen inom fastigheten Gullon 8.

FORUTSATTNINGAR

OCH FORANDRINGAR
MARK- OCH VATTEN

Mark och vegetation y -
Férutsdttningar: ' /\‘ , , /
Gérdarna inom planomradet utgérs till stor del (versiktskarta som visar gdllande stadsplaner och

av ytor for parkering, parkeringsgaragets tak getaljplaner inom planomrddet och dess ndromrade.
och andra hardgjorda ytor. Naturmilj6 av véarde

saknas.

/ ‘
//Se¥i=908s
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/ S:VI-1959

D206 //

D6/2/O/15 :

Att planomradet ligger i innerstaden innebar dessutom ett begransat utbud av friytor for lek och
utevistelse i naromradet. Det finns nivaskillnader mellan de olika fastigheternas gardar och dessutom
avgransningar i form av murar, staket och liknande.

Planférslag och konsekvenser:

| samband med alla fortatningsprojekt ar det viktigt att goda utemiljéer for de boende pa kvartersmark
bibehalls, utdkas eller att nya tillskapas relaterat till antalet boende inom kvarteret. Tengboms
landskapsarkitekter har under den pagdende planprocessen fatt ett skissuppdrag att titta pa en
gemensam innergard for samtliga fastigheter i kvarteret. Den nya avgrénsningen av planomradet
innebér att endast gardsmiljoerna inom de aktuella fastigheterna iordningsstalls.

Planbestammelse reglerar att gardar ska planteras. lordningsstallandet av garden sakerstalls ocksa
genom upprattande av markoverlatelseavtal med byggherren. Planbestammelse reglerar att platser
for lek ska anordnas inom garden. | forslaget redovisas flera olika platser for att dven hér tillgodose
olika behov beroende pa tid pa aret och dagen. For de aldre barnen och dvriga boende finns ytterligare
lekplatser och rekreationsomraden inom gangavstand.

Den foreslagna utformningen av innergarden mojliggor en viss fordrdjning av dagvatten inom kvarteret,
vilket beskrivs nérmare under Teknisk forsérjning pa sidan 23.

Geotekniska forhallanden

Tidigare geotekniska utredningar som har genomfértsinom planomradet visar att djupet till berg varierar
mellan 0,6 och 2,2 meter. Jordlagren ovan berg utgérs, under fylinadsjord, av fast lagrad lerig silt pa berg.
Med kdnnedom om grundférhallanden pa omgivande fastigheter kan man sluta sig till att undergrunden
bestar i huvudsak av berg och stenfyllning. Nagra stabilitetsproblem bedéms inte forekomma.

Storningar och risker

Forutsdttningar:

| den nordvastra delen av kvarteret (Gullon 9) fanns en bensinstation fran 1950-talet till borjan av
1970-talet. Bensinstationen undersdktes och sanerades 2008-2010. Saneringen ska ha genomforts till
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kanslig markanvandning. En mindre méngd fororenad jord kvarlamnades, likasa en cistern under mark. |
samband med nybyggnationen pa Gullon 9 har kompletterande saneringsarbeten utforts. Markarbetena
har foregatts av en anmaélan och patraffad fororenad jord har sanerats.

Pa fastigheten Gullon 10 star en transformatorstation som ska flyttas till Gullon 2 innan évrig byggnation
kan pabdrjas. | samband med flytten av transformatorstationen kommer marken dér den star att
undersdkas och vid behov saneras. Se vidare under rubriken genomférandefragor pa sidan 24.

| bottenvaningen pa fastigheten Gullén 11, bedrivs kemtvéattverksamhet. Kemtvéattsverksamhet har
funnits i dennalokal sedan 1960-talet. Miljéférvaltningen har tillsyn pa den sedan ca 15 ar tillbaka och det
har under den tiden inte varit nagra problem med hantering, spill osv. Under arbetet med detaljplan for
Gullén 12 m f1(D:6-2015) genomfdrde Structor Miljo Vast AB en miljoteknisk undersokning av kemtvatten.
Undersokningenvisade att kemtvatten paverkat mark och grundvattenibegransad omfattning. Férhojda
halter av klorerade I6sningsmedel pavisades i en pumpdréaneringsbrunn i kallarplan. Structor bedomde
att angransande byggnader bor byggas gassakert s att angor fran kemtvéatten inte kan spridas till
inomhusluften.

Inom resten av planomradet finns inga kdnda miljéstérande verksamheter.

Planférslag och konsekvenser:

Sammantaget gors bedomningen att den pagaende kemtvatten paverkar inomhusluften i dess narhet
sa lange den &r i drift. | nulaget bedéms hélsoriskerna vara forsumbara. Med hansyn till att ny byggnad
pa Gullon 10 kommer att grénsa till en pagdende kemtvatt rekommenderas att grundlaggningen gors
radonsaker och att vaggen mot kemtvatten anlaggs ventilerad eller tat. Planbestammelse reglerar att
kallarvagg samt grundlaggning ska utforas gassaker mot Gullon 11.

BEBYGGELSE

Bebyggelse och stadsbild

Forutsdttningar:

Kvarteret Gullon ligger i s6dra delen av centrum. Bebyggelsen i denna del av staden domineras av
flerbostadshus i 4-5 vaningar, foretradesvis placerade i slutna kvarter. Omradets arkitektur ar komplex
och varierad med bebyggelse huvudsakligen fran perioden 1940-1960. Befintlig bebyggelse inom
kvarteret Gullon, som omfattar totalt nio fastigheter, ingar i en traditionellt utformad innerstadsplan
med rutnatsmonster. Rott tegel och ljus slatputs utgér dominerande fasadmaterial saval inom kvarteret
som inom stadsdelen i sin helhet, aven om ett flertal andra fasadmaterial och kul6rer forekommer.

| norr och dster ar kvarteret mera slutet, med fyrtio- och femtiotals bostadshus mot Trollgatan
och Drottninggatan. Dessa byggnader varierar mellan tre och fem vaningar i vissa fall med inredd
vind. Bebyggelsen utgor med sin stramhet och strikta placering i tomtgrans mot gata, en homogen
bebyggelsegrupp av innerstadskaraktar.

Gullén 6, 12 och 9 har nyligen bebyggts med nya flerbostadshus i 5 respektive 6 vaningar. Gullén 6 och
12 har en indragen takvaning vilket &r en vanligt forekommande utformning i Trollhattan. Gullon 9 har 5
vaningar plus en inredd vind. En nyligen genomford andring av detaljplan fér Gullon 8 medger pabyggnad
av takvaning i ett plan pa denna fastighet.

Pa fastigheten Gullon 10 finns ett parkeringshus i tva vaningar med fasad mot Kungsgatan, byggt pa
1980-talet. Parkeringsdacket ska rivas.

Antalet lagenheterikvarteret ar for narvarande ca 200 st.

Planférslag och konsekvenser:
Kvarteret Gullon har ett centralt 1age i staden och det ar darfor viktigt hur byggnader och anlaggningar
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inom kvarteret utformas och utfors.

Detaljplanen majliggor byggnationavett nytt flerbostadshus pafastigheten Gullon 10 nar parkeringshuset
rivs. Den foreslagna byggnaden pa fastigheten Gullén 10 &r 6 vaningar hogt med en indragen takvaning.
Byggnaden kommer att innehalla 23 lagenheter plus tva verksamhetslokaler i bottenvaningen mot
Kungsgatan.

Det befintliga gardshuset pa Gullén 8 som i huvudsak utgér garage och forradslokaler ska rivas och ge
plats for ett flerbostadshus i fyra vaningar med cirka 20 lagenheter.

Planforslaget medger aven byggnation av ett nytt parkeringsgarage i kallarplan under delar av
planomradet.

Gestaltningsprogram

Ett gestaltningsprogram for utformningen av bebyggelse och gardsutformning pa fastigheterna
inom planomradet har tagits fram under planprocessen i samférstand mellan kommunen och
byggherren. Gestaltningsprogrammet ska godkannas av Samhallsbyggnadsamnden i samband
med att detaljplanen antas. Gestaltningsprogrammet ska ligga till grund for utformningen
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Bilden illustrerar den féreslagna utformningen av gdrdshuset.
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vid genomférandet av planforslaget, vilket regleras juridiskt i markdverlatelseavtalet.
Gestaltningsprogrammet ska utgdra en bilaga till markdverlatelseavtalet, vilket innebéar att
byggherren atar sig att genomféra byggnation och anlaggning enligt forslaget.

Gestaltningsprogrammet innehaller riktlinjer som ar vésentliga att ta stallning till vid fortatning av
ett kvarter i centrala staden.

Stadsbyggnad

a. Kvartersstruktur

Omradets arkitektur ar komplex och varierad med bebyggelse huvudsakligen fran perioden 1940-1960.
Befintlig bebyggelse inom kvarteret Gullon, omfattar totalt nio fastigheter och ingar i en traditionellt
utformad innerstadsplan med rutnatsmonster.

1. Garden - insida 2. Gaturummet - utsida
Bebyggelse
a. Fasader
Fasaderna utgor gaturummets vaggar. &
Fasaderna i kvarteret Gullon bestod E

ursprungligen av tegel eller puts. Vid §
senare renoveringar och nybyggnation har
stenskivematerial samt évrigt skivmaterial
tillkommit. Detaljer i fasadutformningen i ¥
avvikande material finns i form av bursprak
av koppar, avvikande farger i skivmaterial &
etcetera. Nuvarande kontraster och
variation i byggnadsmaterial medfor
att kvarterets gatufasader som helhet
uppfattas som brokiga. For att skapa en [
attraktiv stadsmiljo ar det viktigt att ny |
bebyggelse relaterar pa ett intressant
satt till den befintliga bebyggelse som
ar karaktaristisk for kvarteret och for

Exempel pd tilldgg i stadskvarter i Norrkdping som

stadsdelen. Vidnybyggnationellervidtillagg harmoniserar arkitektoniskt med befintlig bebyggelse.
till befintlig bebyggelse ska alltid gatuvyer

i sin helhet redovisas. Val av formsprak,
material, teknik och konstruktion kan bidra
till en spannande arkitektonisk utformning.
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b. Sockelvaning

Med sockelvaning menas fasadyta fran markniva upp till hojden av golvbjélklag plan 2. Sockelvaningen
ger uttryck for byggnadens férankring i marken. Sockelvaning ska ges ett eget fasaduttryck och
séarskilja sig fran de 6vre vaningarna. Gatuvyer i sin helhet ska redovisas.

c. Balkonger

Balkongernas utformning ska vara en integrerad del av arkitekturen. Inglasade balkonger ska utforas
utan synligt barverk och utan vertikala profiler. Inglasningar av balkonger far inte ske mot Kungsgatan
och mot Drottninggatan. Alla inglasningar pa en och samma byggnad ska ha samma utférande.

d. Solstudier

kl 9.00 kl 12.00 kl 15.00
Solstudier fér sommarsolstdnd 21 juni.

k1 9.00 kI 12.00

Solstudier fér vardagjdmning 21 mars.

kl 9.00 kl 12.00 kil 15.00
Solstudier for vintersolstdnd 21 december.
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| samband med att forslaget till fortatning for kvarteret har tagits fram har solstudier gjorts, vilka
redovisas i illustrationerpa féregaende sida. | solstudien ar ny bebyggelse illustrerad enligt det som
planen medger.

Gdrden
| samband med fortatningsprojekt ska innergardar iordningsstéllas med gronskande utemiljoer for de
boende. Lekytor for barn ska alltid finnas. Om flera fastigheter berdrs bor ett helhetstankande tillampas.

Som ett komplement till gardsmiljon anordnas en takterrass pa fastigheten Gullon 10. Takterrassen nas
via trapphus i anslutning till flaktrummet och omfattar den sodra delen av taket. Se illustration pa nasta
sida.

[/

Férslag till uitfrormning avinnergdrd.

Material
Kommunfullmaktige har antagit "Strateqi for 6kat trabyggande” (2018-03-05 § 22). Strategin &r ett led i
att minska utslapp av vaxthusgaser och att na nationella, regionala och lokala miljomal for Trollhattan.
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Trollhattans profil som energi- och
klimatklok kommun for framtiden
samt stimulera tranaringen i regionen

genom 6kat fokus pa trd i byggandet. e M{ m/ .
= \ errass

Dessutom ska den forstarka }

Nar Staden séljer mark for nya
byggnadsverkellerandraanlaggningar
ska tra som byggnadsmaterial alltid
provas. Det kan galla tra i stommen,
trd i fasader, tra i snickerier och
inredning. Det kan galla renodlade

tralésningar men ocksa utveckling av
traets maojligheter i samverkan med Takterass pd fastigheten Gullén 10 med utgdng frdn

andra material. flaktrumspdbyggnaden.

Kulturmiljo

Férutsdttningar:
Gullon 8 ar upptageniden inventering av kulturhistoriska miljéer och byggnader som gjordes 2013/2014.

Byggnaden pa Gullon 8 ritades av arkitekten
Bernt Wijkmark 1946 och uppvisar typiska
drag fran funktionalismens arkitekturideal
med ljusa slatputsade fasader, fonster
utan sprojs, ekportar samt balkonger
med smaprofilierad sinuskorrugerad plat.
Entrépartier och butikslokal ramas in av
fasadklinker och ger en unik pragel pa
byggnaden. Det nuvarande garaget pa
garden ar fran samma period och uppfordes
som bilelektrisk verkstad. Ar 1996 andrades . ik
anvandningen till auktionshall. En andring av =tz
detaljplan for del av Gullon 8 vann laga kraft s Y-
2017-02-23. Andringen av denna detaljplan Fastigheten
mojliggdr en pabyggnad av en vaning samt att
varsamhetsbestammelser for den befintliga

byggnaden infors. Dessa bestammelser

kvarstar i den nya detaljplanen.

S

e ———————

e

istoriskt vérdefull.

—

pé Gullén 8 som dr kulturh

| plan- och bygglagen 8 kap. 17 §, finns ett grundlaggande varsamhetskrav som galler vid andring av
alla byggnader, oavsett klassning. Byggnader med klassningen “ett visst kulturhistoriskt intresse” har
ett skydd enligt PBL 8 kap. 13, 14 §§ (SFS 2010:900). Det innebar att byggnaden inte far forvanskas.
Underhallet av bebyggelsen ska anpassas till omgivningens karaktar och till byggnadsverkets varde
fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig och konstnarlig synpunkt. Vid andring av en byggnad ska den
utféras varsamt sa att byggnadens karaktarsdrag beaktas och dess byggnadstekniska, kulturhistoriska,
miljdmassiga och konstnarliga varden tas tillvara.

l inventeringen star foljande rekommendationer for centrala staden:
- Det ratvinkliga gatundtet med slutna kvartersblock ger staden dess karaktdristiska utseende och

ska bevaras. Byggnader ska placeras i kvarterslinje eller félja befintlig bebyggelse for att strukturen ska
bevaras ochivissa fall fortydligas.
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Sockel mot Drottninggatan + puts

Entrepartl verksamhetslokal Entréparti med dérr av ek och Iaspartier omramat
av fasadklinker.

T T .
Tillvanster: Balkonger mot Drottninggatan med smaprofilerad sinuskorrugerad pldt och rundade hérn Fénster

ligger i liv med fasad. Tvaluftsfonster. Tidstypisk indelning och proportioner.
Till héger: Indragna balkonger mot gdrden med smidesrdcken.
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15(26)



- Balkonger, entrépartier, fonster och andra karakteristiska detaljer dr av stort vdrde pd samtliga
kulturhistoriskt klassade fastigheter. Detaljer ska bevaras och renoveras med material som dr ursprungligt.

| inventeringen star aven att foljande ska tillampas vid upprattande av en ny detaljplan pa en byggnad
som ar klassad som kulturhistoriskt vardefull:

. Skyddsbestdmmelser(q) och varsamhetsbestdmmelser (k) ska tilldimpas. Bestdmmelserna ska alltid
kombineras med utékad lovplikt. Rivningsférbud bér évervdgas vid ny detaljplan.

Nardetgaller Gullon8arfoljande detaljer och byggnadselement sarskilt karaktarsskapade for byggnaden:

Entrépartier
Entrépartier mot Drottninggatan samt ingang till innergard ramas in av fasadklinker.

Balkonger
Balkonger mot Drottninggatan ar uppforda i smaprofilerad sinuskorrugerad plat med rundade horn.
Balkonger mot gard &r indragna med ett av racke av smide med rundade horn.

Fénster
Byggnaden har tvaluftsfonster som ligger i liv med fasad. Proportioner och fonsterindelning ar
tidstypiska.

Dérrar
Doérrar, dérrbagar och dorrkarmar ar av ek med glaspartier.

Fasad
Sockel ligger i liv med fasad. Sockeln ar kladd med fasadsten i granit mot Drottninggatan och ar putsad
in mot garden. Fasaden &r putsad med spritputs mot Drottninggatan och slatputs mot garden.

Ovriga detaljer
Handledare i ek.

Planférslag och konsekvenser:
Varsamhetsbestd@mmelser som galler sedan tidigare for Gullon 8 ar féljande:

k, Karaktarsdrag vad galler fasad, sockel och detaljer i form av fasadklinker ska bibehallas.
k, Karaktarsdrag vad galler balkonger och balkongracken ska bibehallas.

k, Fonster ska till form, material, indelning och proportioner bibehallas till sin utformning.
k, Karaktarsdragvad galler dorrar och entrépartier ska bibehallas.

Planen foranleder utdkad lovplikt, vilket regleras i administrativa bestammelser. Den utokade lovplikten
ar avgiftsfri.

a, Bygglovkravsaven forandring ochigensattning av befintliga fonster samt insattning av nya fonster.

a, Bygglov kravs aven for byte, andring och igensattning av befintliga ytterdorrar samt insattning av
nya ytterddrrar for fastighet med skyddsbestammelser.

a, Bygglovkravs dven for andring av utformning och storlek pa balkonger eller annan vasentlig &ndring
rorande dessa for fastighet med skyddsbestammelser.
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Fornléamningar
Inga kdnda fornldmningar finns inom omradet.

Service

Férutséttningar:

Omradet ligger i centrala staden och har god tillgang till offentlig och kommersiell service och
arbetsplatser. Inom kvarteret finns totalt atta verksamhetslokaler. Flera forskolor, grundskolor och
gymnasieskolor finns inom gang- och cykelavstand.

Planférslag och konsekvenser:

Da byggnationen pa Gullon 10 genomfors tillkommer ytterligare tva verksamhetslokaler i kvarteret.
Planbestammelserna medger en lagsta tillaten vaningshojd i bottenplan for att mojliggora
verksamhetslokaler.

Tillganglighet

Férutséattningar

Enligt Plan- och bygglagen ska bebyggelsemiljon utformas med hansyn till personer med nedsatt
rorelseférmaga. Detta bevakas i bygglovsprovningen.

GATOR OCH TRAFIK

Gang- och cykeltrafik

Férutséttningar:

Gangbana finns pa bada sidor om Kungsgatan och Nygatan. Utmed Kungsgatan norr om kvarteret Gullén
finns gang- och cykelbana som anknyter till cykel- och gangstraket genom centrum.

Utbyggnaden av cykelbanan langs sddra delen av Drottninggatan fram till Torggatan/Gardhemsvagen
fardigstalldes i sin helhet under 2017. | samband med genomfdrandet av detaljplanen for Gullon 12 m fl
fardigstalldes dubbelriktad cykelbana langs Nygatan.

Biltrafik och gator

Férutséttningar:

Nygatan ar idag enkelriktad med sidoparkering langs med ena sidan av gatan. Trollgatan ar dubbelriktad
i korsningen mot Kungsgatan p g a att man tidigare har haft behov av en allman infart till parkering och
till parkeringsdacket. For dvrigt &r dven den enkelriktad och utformad med tva smala gangbanor och
sidoparkering.

Kungsgatan &r bred och har sidoparkering pa bada sidor av gatan. Gatan smalnar av och blir enkelriktad
norr om kvarteret Gullén. Gatans utformning ar av enkel standard.

Planférslag och konsekvenser:
Det planerade parkeringsgaraget kommer att ha sin utfart mot Trollgatan.

Kollektivtrafik
Férutséttningar:
Kollektivtrafiken trafikerar Drottninggatan, strax Oster om planomradet, med flera linjer. Narmsta
hallplats finns mindre &n 100 meter norr om planomradet eller vid busscentralen pa Drottningtorget déar
aven byten till andra lokalbusslinjer kan ske, ca 250 meter norr om kv. Gullon. Till resecentrum ar det
cirka 1250 meter.

Cykel- och bilparkering
Férutséttningar:
Parkeringshuset pa Gullon 10 innehaller 130 parkeringsplatser. Avsikten ar att parkeringshuset skall
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rivas.

Trollhattans Stad har antagit ett nytt parkeringsprogram. Det gallande parkeringstalet for sodra
delen av Trollhdttans centrum ar 0,57 utifran det centrala laget med narheten till Drottningtorget och
Resecentrum.

Planférslag och konsekvenser:
Vaderskyddad cykelparkering ska anordnas i markplan. Laddningsmojlighet for elcykel och elbil ska
finnas.

Ursprungligen skulle de platser som finns i parkeringsgaraget pa Gullon 10 ersattas med 100 platser i
den planerade pa-/tillbyggnaden av parkeringshuset Smedjan samt cirka 30 parkeringsplatser i det nya
parkeringsgaraget som byggs under mark da planférslaget genomfors.

Projektet som innebar en pa-/tilloyggnad av parkeringshuset Smedjan ar for narvarande inte aktuellt,
vilket innebar att dessa 100 parkeringsplatser inte kommer att ersattas pa nagot annat satt i dagslaget.

Den planerade byggnationen inom Gullon 8 och 10 inrymmer ett parkeringsgarage under mark med
58 p-platser. Tillkommande byggratter inom kvarteret Gullén mdjliggor byggnation av 43 lagenheter,
vilket enligt géllande parkeringstal 0,57 skapar ett behov av 25 p-platser. Ovriga 33 parkeringsplatser &r
tillgangliga for uthyrning.

Folkhalsoperspektivet
lordningsstéllande av gardens utemiljo bidrar positivt till de boendes vdlmaende.

Narhet till parkomraden, dlvrummet m m ar vardefulla ur ett rekreationsperspektiv och bidrar darmed
till folkhalsan.

HALSA OCH SAKERHET

Buller

Forutsdttningar:

Planomradet paverkas framforallt av buller fran biltrafiken pa Kungsgatan och Drottninggatan. En
oversiktlig bullerkartering for Trollhdttan genomférdes 2017. Denna bullerkartering visar att de
ekvivalenta ljudnivaerna blir 58 dBA och den maximala ljudnivan 81dBA utanfor mojlig bostadsvaning.

De utforda berdkningarna av buller fran vagtrafiken visade att riktvardena utomhus 6verskrids vid fasad
dar den ekvivalenta ljudnivan uppgar till 60-65 dBA utomhus. Den bullerskyddade delen mot innergarden
far nivaer under 45 dBA.

Riktvarden for buller vid bostader regleras i Bullerforordningen. Féljande riktvarden bor inte dverstigas:
« 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad.
« 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i

anslutning till byggnaden.

Om den ekvivalenta ljudnivan &nda oéverskrids ska nya bostader kunna medges dar minst halften av
bostadsrummenien bostad &r vanda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasad.

For bostad om hogst 35 kvadratmeter ska inte 65 dBA ekvivalent ljudnivd Overskridas vid
bostadsbyggnadens fasad.
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Planférslag och konsekvenser:
For ny bebyggelse infors planbestammelse avseende storningsskydd:

b, Minst halften av bostadsrummen ska placeras mot tyst sida.

Fororenad mark

Forutsdttningar:

Den pagaende kemtvatten pa fastigheten Gullon 11 paverkar inomhusluften i dess narhet sa lange den
ar i drift.

| grénsen mellan fastigheterna Gullon 9 och 10 star en transformatorstation. Marken under
transformatorstationen ar fororenad sedan det fanns en bensinstation pa platsen.

Planférslag och konsekvenser:

Med hansyn till att ny byggnad pa Gullon 10 kommer att gransa till en pagdende kemtvatt rekommenderas
att grundlaggningen gors gassaker och att vaggen mot kemtvatten anlaggs ventilerad eller tat, vilket
regleras med planbestammelse.

Transformatorstationen kommer att flyttas till Gullon 2. | samband med att transformatorstationen
flyttas ska marken under denna saneras. Planbestammelse reglerar att startbesked inte far ges for
nybyggnation forran marken sanerats.

Luftféroreningar

Forutsdttningar:

Trafik och andra utslappskallor ger upphov till luftféroreningar som vid hoga halter ar skadliga for
manniskors halsa. Foljande &mnen har storst betydelse: kvavedioxid (NO2), kolvaten, inandningsbara
partiklar (PM10) samt bensen. Utsldppen av koldioxid (CO2) ger upphov till globala miljoproblem i form
av "vaxthuseffekt”, vagtrafiken star darvid for ett betydande bidrag. Utslapp sker dven av svaveldioxid,
kolmonoxid m.m. | anslutning till starkt trafikerade gator och vagar kan luftféroreningar na kritiska
nivaer av utslappshalter och bl.a. astmatiker och andra kénsliga personer kan fa andningsbesvar under
perioder med hoga luftféroreningshalter.

Gallande miljokvalitetsnormer enligt b kap Miljobalken ska iakttas vid planlaggning. Miljokvalitetsnormer
(MKN) har hittills meddelats for halterna av kvavedioxid/kvéaveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar (PM10
och PM2,5), bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren.

Planférslag och konsekvenser:

Trafikmangderna pa gatorna runt kvarteret Gullon forvéntas inte oka i ndgon séarskild omfattning
beroende pa foreslagen detaljplaneéndring. De totala utsldppsmangderna kommer inte att 6verskrida
de miljékvalitetsnormer som meddelats.

Radon

Forutsdttningar:

Enligt kommunens 6versiktliga radonkartor bedéms planomradet utgéra 1ag- till normalriskomrade for
markradon. Sarskild radonutredning har inte utforts. BBR:s regler om 200 Bg/m3 inomhusluft galler.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Anslutning till kommunaltledningsnat for vatten och avlopp finns for befintlig bebyggelse. Ny bebyggelse
ska anslutas till VA-natet i befintlig forbindelsepunkt. VA-natet i omradet idag ar ett kombinerat system
vilket har en begransad kapacitet.
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Dagvatten

Férutséttningar:

Trollhattans Stad har tagit fram riktlinjer for dagvattenhantering dar grundinstaliningen ar att
tillkommande dagvatten inom ett exploateringsomrade i mojligaste man ska omhéandertas lokalt.
Gardsmiljon bestar idag till storsta delen av hardgjord yta, vilket inte méjliggdr nagon férdréjning innan
dagvattnet nar ledningssystemet.

Planférslag och konsekvenser:

Endagvattenutredning hartagitsframav,&FInfrastructure.Utférda berdkningarvisarattdagvattenflédet
Okar efter exploatering med cirka 12 I/s vid ett 10-arsregn med 10 minuter varaktighet inklusive
klimatfaktor. | dagvattenutredningen redovisas dagvattenmangder for 10-, 30- samt 100-arsregn.
Fororeningsberdkningar indikerar att halten av fororenings@amnen ligger under riktvardena efter
exploatering. Trots att halterna ligger under riktvardena ar det anda positivt att rena dagvattnet i viss
man, sarskilt takytorna som enligt fororeningsberakningar bidrar mest till &amnet kadmium som ligger
nara riktvardet.

For att sakerstélla att dagvattenmangderna fran planomradet inte Okar efter genomférandet av
planforslaget har atgardsforslag tagits fram. Vid genomférande av nedanstaende atgarder beraknas
dagvattenmangderna vid ett 10-arsregn minska med 16 I/s. Se vidare dagvattenutredningen.

Atgérdsfdrslag dagvattenhantering:

«  Dagvatten fran takytor som lutar ut mot Trollgatan och Drottninggatan leds direkt till kommunalt
ledningsnat.

«  Dagvatten fran takytor som lutar in mot innergardarna leds till upphdjda eller nedsénkta vaxtbaddar
for fordrojning och reninginnan det leds vidare till kommunalt dagvattennéat. Flodet upp till ett 10-arsregn
fordrojs till ett flode som motsvarar en naturmarksavrinning for motsvarande takyta.

«  Ledningarna inom planomradet bor redan idag forberedas for en separat anslutning fér dag- och
spillvatten sa att separering inte behdver goras i framtiden.

« Innergardarna hojdsatts sa att de lutar mot respektive fastighets ingangspassager for att undvika
att gardarna blir instdngda omraden. P4 sa satt kan dagvattnet vid extrem nederbdrd ytledes avrinna
fran innergardarna vidare mot gatumark.

Extrema regn

Kartbilden 6verstpanéstasidavisaromradeniplanomradetochdessndhet somriskeraratt versvdmmas
vid extrema nederbérdsmangder. For att undvika 6versvamningar i byggnader samt instdngda omraden
painnergardarna ar hojdsattningen viktig sa att avrinningen sker till ytor som tal att 6versvdmmas.
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Samtliga fastigheter inom kvarteret har 6ppna passager mot omgivande gator. Hojdsattningen av
garden bor goras sa att nederborden vid extrema regn av leds mot gatuomradet.

Eloch tele

Forutsdttningar:

For distributionsnatet svarar Trollhdttan Energi AB (TEAB). Det finns en transformatorstation
inom fastigheten Gullén 10. Transformatorstationen kommer att flyttas till Gullén 2 i samband med
genomfdrandet av detaljplanen.

Skanova har teleanlaggningar inom och intill aktuellt omrade. Eventuell flyttning av ledningar bekostas
av fastighetsagare.

Uppvarmning

Forutsdttningar:

Befintliga byggnader inom kvarteret Gulldn ar anslutna till fjarrvarmenatet. Befintlig anslutning kan
utdkas for i planen medgiven bebyggelse.

Avfall

Forutsdttningar:

Kallsorterat hushallsavfall hamtas av Trollhdttans Stad. Sarskilt rum for kallsortering ska anordnas i
anslutning till nyexploateringar. De fraktioner som inte hamtas genom kommunens forsorg lamnas vid
atervinningsstationer. Narmaste atervinningsstation finns i anslutning till Dahll6fs mosse.

Sophus byggs pa fastigheten Gullon 10 i anslutning till nedfarten till parkeringsgaraget.

GENOMFORANDE
ORGANISATORISKA & ADMINISTRATIVA FRAGOR

Beslutsordning
Detaljplanen handlaggs med utdkat forfarande enligt plan- och bygglagen (PBL)5 kap. 6-7 §§. Antagande
av detaljplanen foreslas ske i kommunstyrelsen.

Tidplan

Malsattningen &r att nedanstaende tider ska galla for planarbetet och planens genomférande:
Beslut om samrad november 2018

Beslut om granskning oktober 2019

Beslut om granskning 2 mars 2020

Godkannande infér antagande juni 2020

Beslut om antagande september 2020

Detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter att beslut om antagandet anslagits pa kommunens
anslagstavla om 6verklagande av planen inte sker.

Genomforandetid

Genomfdérandetiden ar fem ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft. Fére genomférandetidens
utgang far, mot berorda fastighetsdgares bestridande, detaljplanen &ndras eller upphavas endast
om det ar nédvandigt pa grund av nya forhallanden av stor allman vikt, vilka inte kunnat forutses vid
planlaggningen.

Efter genomférandetidens slut har kommunen storre frihet att andra eller upphéva planen. Detaljplanen
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ar dock gallande, aven efter genomférandetidens utgang, tills den dndras eller upphavs.

Ansvarsfordelning och sammanstallning av ytor
Planomradet utgors i sin helhet av kvartersmark.

Planomradet ingar i det kommunala verksamhetsomradet for vatten och avlopp. Inom
verksamhetsomradet ansvarar Trollhdttan Energi AB for anlaggande, drift och underhall av
VA-anlaggningar utanfor kvartersmark samt, i férekommande fall, inom sarskilda ledningsomraden
(u-omraden) pa kvartersmark.

Forovrigaatgarderinomkvartersmark(anlaggande, drift, underhall)ansvararrespektive fastighetsagare.

Konsekvenser for fastigheter inom planomradet

Fastighets- | Planbe- [\tg&rd Ansvar for | Ansvar for | Konsekvenser
beteckning | stimmelse genom- drift och
forande forvaltning
Gullon 2 E, ny placering av Trollhéttans | TEAB Anvéndbarheten av
transformator- Stad/TEAB fastighetens utemiljé
station férsdmras i den del av
utemiljén ddr transfor-
matorstationen place-
ras
Gullon 8, B byggratt for bostdder | fastighets- | fastighets- | Ny byggrdtt for
Gullén 10 dgaren dgaren gdrdshus, outnyttjad
byggrdétt finns for
gatuhus Gullén 8, ny
byggrdétt for bostdder
Gullén 10
Gullon 8, C byggrdatt fastighets- | fastighets- | Ingen férdndring for
Gullon 10 verksamheter i dgaren dgaren Gullén 8, ny byggrdtt for
bottenvdning verksamheter Gullén 10
Gullon 8, P, parkering, endast fastighets- | fastighets- | Ny byggrdtt for
Gullon 10 under mark dgaren dgaren parkeringsgare under
mark inom delar
fastigheten Gullén 8 och
hela fastigheten Gullon
10
Gullén 8 n, Utformnings- fastighets- | fastighets- | positiv utveckling
bestdmmelser som | dgaren dgaren av gdrden ekologisk
innebdr att endast och social hdllbarhet,
75% av marken far lordning-
hdrdgéras. stdllande av gdrdsmiljo
bidrar dessutom till att
forbdttra den sociala
hdllbarheten inom den
aktuella fastigheten.
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Gullon 10 nn, +46,0 Utformnings- fastighets- | fastighets- | positiv utveckling
bestdmmelser som | dgaren dgaren av gdrden ekologisk
innebdr att endast och social hdllbarhet,
75% av marken far lordning-
hdrdgéras samt att stdllande av gdrdsmiljo
parkeringsplatser bidrar dessutom till att
inte far anordnas férbdttra den sociala
pd gdrden. Markens hdllbarheten inom den
héjd pd garden aktuella fastigheten.
regleras med
planbestdmmelse

Konsekvenser for fastigheter utanfér planomradet
For boende pa fastigheter som inte ingar i planomradet finns méjlighet att hyra parkeringsplatser i det
foreslagna parkeringsgaraget.

Avtal

Ett markdverlatelseavtal har uppréattats mellan Trollhattans Stad och exploatéren. | detta regleras bland
annat féljande fragor:

«  Anlaggande av parkeringsplatser i parkeringsgarage under markplan pa fastigheten Gullén 10 och 8.
«  Anlaggande av gemensam innergard for fastigheterna Gullén 8 och 10.

« Anlaggande av gemensam dagvattenanlaggning for fastigheterna Gullon 8 och 10.

. Riktlinjer i gestaltningsprogrammet ska fdljas.

Ett avtal mellan TEAB och Trollh&ttans Stad ska bl a reglera féljande fragor:
« ledningsdragning over fastigheten Gullon 10.
« fordelning av kostnader for sanering av marken under befintlig transformatorstation

Avtal mellan fastighetsagare till Gullon 2, TEAB och Trollhattans Stad ska bl a reglera:
«  flytt, placering och anlaggande av transformatorstation

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsreglering

Trollhattans kommun har skrivit ett markanvisningsavtal med exploatéren pa fastigheten Gullon 10.
Ett genomférande av detaljplanen innebar att en markoverlatelse av fastigheten Gullon 10 sker till
exploatdren.

Servitut/L edningsratt
Fastigheten Gullén 12 belastas med servitut for utrymningsvag for gaende fran parkeringshuset pa
fastigheten Gullon 10. Da parkeringshuset rivs ska detta servitut upphéavas.

Ratt att ha underjordiska ledningar och kablar inom kvartersmark sakerstalls genom ledningsratt.
Initiativ till detta tas av ledningsinnehavaren.

Placering av transformatorstaton pa fastigheten Gullon 2 sakerstélls genom rattighet. Rattighet soks av
Trollhattan Energi.

Gemensamhetsanlaggning
Bildande av gemensamhetsanlaggningar for innergard, dagvattenanlaggning samt parkeringsgarage
mojliggors genom planbestammelser.
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EKONOMISKA FRAGOR

Kommunala kostnader
Detaljplanens genomfdrande innebar kommunala kostnader avseende:

. Flytt av transformatorstation enligt avtal med TEAB.

Kommunala intakter
« Forséljning av byggratter.

Mark

Ersattningar eller kostnader for servitut, ledningsratt, allmanplats- respektive kvartersmark som ska
overforas mellan fastigheter, regleras i normalfallet i en frivillig dverenskommelse infor ansékan om
fastighetsbildning. Kostnaden for fastighetsbildning kommer att fordelas efter den nytta som respektive
fastighetsagare har av foreslagen atgard.

Va-anlaggningsavgift
Planomradet ingar i kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Anslutningsavgifter utgar
enligt gallande taxa for nytillkommande bebyggelse inom planomradet.

Bygalovsavqift
Vid bygglovsprovning tas bygglovsavgifter ut enligt gallande taxa.

Ovriga kostnader for fastighetségare
Detaljplanens genomfdrande innebar kostnader for enskilda fastighetsagare avseende:

. Lantmaterikostnader

« Anslutningsavgifter for vatten och avlopp.

. Kostnader for fordrojning av dagvattenfléden inom exploateringsfastigheten enligt anvisningar
fran TEAB.

. Kostnader for ovriga erforderliga tillstand for den del av exploateringen som respektive
fastighetsagare utfor.

TEKNISKA FRAGOR

Geoteknik
Vid projektering av nya byggnader inom kvartersmark kan krav pa geotekniska utredningar stallas for
klarlaggande av lampligt grundlaggningssatt i samband med bygglov/bygganmalan.

Marksanering
Planbestdammelse reglerar att startbesked inte far ges for nybyggnation forrdn sanering av
markfororeningar har genomforts dar den befintliga transformatorstationen star.

Vatten och avlopp
Nya anlaggningar ansluts till befintligt system enligt anvisningar fran TEAB.

Transformatorstation

Transformatorstationen kommer att flyttas till fastigheten Gullon 2 enligt dverenskommelse med
fastighetsagaren. Flytten kan ske innan detaljplanen ar antagen men ett anvandningsomrade for det
nya laget regleras i detaljplanen for att sakerstalla laget.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
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Utokad bygglovsplikt
Planen foranleder utdkad lovplikt for byggnader med k-bestdmmelse. Den utdkade lovplikten aravgiftsfri.

« Bygglov kravs for andring, igensattning och insattning av nya fonster eller annan véasentlig andring
rérande dessa

« Bygglov kravs for utbyte, &ndring, igensattning och insattning av nya ytterddrrar eller annan
vasentlig andring rérande dessa

« Bygglov krévs for andring av utformning och storlek pa balkonger eller annan vasentlig andring
rérande dessa

Villkor for startbesked
Startbesked for nybyggnation far inte ges forran transformatorstationen flyttats och marken under
denna sanerats.

OVRIGA FRAGOR

Gestaltningsprogram

Samhallsbyggnadsfdrvaltningen har tagit fram ett gestaltningsprogram i samrad med fastighetsagarna.
Gestaltningsprogrammet ska godkannas av Samhallsbyggnadsndmnden innan detaljplanen antas.
Programmet angerkvalitetsprinciper for stadsmiljoninomkvartersmark ochanger darmed de ataganden
som privata exploatorer ansvarar for.

JUSTERING/KOMPLETTERING AV PLANHANDLINGAR EFTER
GRANSKNING

Planhandlingarna har justerats/kompletterats genom fortydliganden och kompletteringar efter
granskning.

De genomfdrda justeringarna/kompletteringarna utgor inget hinder for ett antagande av detaljplanen
enligt PBL 5 kap 25 §.

Plankartan

Plankartan har justerats/kompletterats genom att planbestdmmelse n, har tagits bort frén fastigheten
Gullon 8.

Planbestammelser om markreservat for gemensamhetsanlaggningar har lagts till:

g, Markreservat for gemensamsamhetsanlaggning for innergard

g, Markreservat for gemensamsamhetsanlaggning for dagvattenanlaggning

g, Markreservat for gemensamsamhetsanlaggning forparkeringsgarage

lordningsstéllande av innergard, dagvattenanlaggning samt parkeringsgarage for hela planomradet
regleras dven i markoverlatelseavtalet.

Bestammelse b, som anger att kallarvagg samt grundlaggning ska utforas gassaker har inférts aven for
gardshuset.

Bestdmmelse a, "Startbesked for bygglov fér inte ges férrén markférorening har avhjalps till nivéer som
medger kanslig markanvandning” har inforts for gardshuset.
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Utdver dessa justeringar/kompletteringar har endast redaktionella andringar av handlingarna
genomforts.

Trollhattan, juni 2020
SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Plankontoret

Josefin Kaldo AnnaKarin Sjolén
planchef planarkitekt

==
o

Trollhattans Stad
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